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摘 要 
近年来，在“科技+管理”的战略思想指导下，按照国家税务总局税收管理
现代化发展的总体思路，各级税务部门持续推进税务信息化应用，为提升税收
征管和纳税服务水平提供了有力支撑。房屋租赁税收管理作为税收管理的一部
分，一直是征管工作的难点和薄弱环节，既造成税收流失，又影响税收法治环
境的建设。 
为解决房屋租赁税收管理难题，本文探讨一种基于 C/S 模式的房屋租赁税
收管理信息系统设计与实现。本系统通过 Sybase 数据库和 PowerBuilder 实现了
主要功能，系统开发中还充分考虑了网络设计和安全等问题。本系统包含房屋
租赁登记管理、申报征收管理、票证管理、查询统计、系统维护等模块，该系
统优势在于解决了房屋租赁涉税信息分散、税源监控缺少支撑的问题，实现了
对房屋租赁税收相关登记和征收信息系统化、规范化、长效化管理。 
通过测试表明，本系统界面友好，功能比较完善，实现了开发预期要达到
的对房屋租赁税收实现信息化管理的目的，房屋租赁涉税信息和工作流程通过
系统的开发应用得到了规范管理，征管绩效大幅提升。 
关键词：房屋租赁；税收管理；系统设计 
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Abstract 
In recent years, according to the strategic thinking of the state administration of 
taxation that it promotes the modernization of management development, the tax 
authorities improve the application of tax information under the guidance of 
technology and management. It actually improves tax collection, administration and 
tax service level. As a part of the tax administration, housing rental tax has been the 
difficulty and weak link of tax collection and management, and it has resulted in loss 
of tax and affected the impact of the tax law environment. 
In order to solve the problem of housing lease tax management, this thesis puts 
forward a design and implementation of housing tax management system based on 
C/S model. This system implements the main function through Sybase database and 
PowerBuilder. In addition, network design and security issues are fully considered. 
These system modules contain the rental registration management, collection, 
management reporting, ticket management, query statistics and system maintenance. 
We solve the problems that the housing rental tax related information is lack of 
scattering supervising and controlling. This system has realized the housing rental tax 
registration and information collection by standardization, long-term management. 
The test shows that this system has a friendly interface. Its function is relatively 
sufficient. The realization of the development is expected to achieve. Besides, the 
Rental housing tax related information management and performance is effectively 
improved. 
Keywords: Housing Rental; Tax Management; System Design 
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第一章 绪论 
1.1 项目开发背景及意义 
在“科技+管理”的战略思想指导下，税务信息化一直是国家税务总局提出
的税收管理现代化发展宗旨的重要组成部分[1]。在当前信息化浪潮的推动下，
税收管理中的基础信息采集和征收数据的人工管理已经不合时宜，另外由于税
收信息量大、数据变动频繁以及税收数据统计分析、深度利用的需要，人工管
理信息数据已经无法满足工作的要求，必须紧绕征税主体业务，在系统支持和
数据利用上下工夫，提高信息化日常管理水平，为税收事业科学发展提供有力
保障[2]。 
随着经济的发展和城镇化推进，流动人口增多，城市房屋租赁业发展迅猛，
房屋出租经营行为带来的潜在税源也不断增长。但由于房屋租赁业税收管理涉
及区域面广、量大，税收管理相对人大多为个人，纳税意识淡薄，管理难度较
大，房屋租金收入较为隐蔽，监控难度大，各种因素导致房屋租赁收入据实申
报率低、税收流失情况严重。征管手段的缺乏以及管理力度不足，既造成大量
房屋租赁经营税源未能形成实际的税收，又影响了税收秩序，背离了应收尽收
的税法原则[3,4]。 
近年来，江苏省地税局在全国率先实施了“以税收风险管理为导向、以实
施信息管税为依托、以实行分级分类管理为基础”的税源专业化管理改革，为
适应新的业务模式，在信息化建设方面推行应用了省局大集中征管系统，形成
了从税务登记、申报征收、催报催缴、行政处罚一整套税务管理信息化工作流
程，在规范征管工作业务、堵塞税收征管漏洞、打击偷税漏税违法行为等方面
发挥了积极作用[5]。但鉴于房屋租赁税收管理的特殊性，有必要开发专门的房
屋租赁税收管理信息系统以满足工作需求。江苏省某县地税局贯彻落实依法治
税和征管精细化的要求，从源头控管、长效管理、规范征管的思路出发，充分
运用现代化管理手段，开发房屋租赁税收管理信息系统，解决管理征收方面存
在的难题。 
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1.2 房屋租赁税收政策法规 
房屋租赁税收管理涉及税种：房屋租赁税收涉及营业税、房产税（城市房
地产税）、土地使用税、个人所得税和印花税等多个税种[6]。 
房屋租赁税收纳税义务人：营业税为房屋租赁税收管理中的主体税种，根
据《中华人民共和国营业税暂行条例》规定：在中华人民共和国境内提供应税
劳务（包括出租房屋）的单位和个人，为营业税的纳税义务人，应当依照条例
缴纳营业税。因此，出租房屋的单位和个人是房屋租赁税收的法定纳税义务人。 
单位和个人出租房屋，适用营业税中的“服务业”税目，以租金收入为计
税依据，按照规定的税率计算应纳营业税税额。 
江苏省内有关个人出租房屋税收管理相关政策主要包括以下内容：房屋座
落地税务部门为该税收的主管地税机关，个人出租房屋税收按照综合征收率进
行征收，其率为 5%[7]。综合征收率计征的税款，按营业税占比 30%（征收率为
1.5%）、个人所得税占比 10%（征收率为 0.5%）、房产税占比 60%（征收率为
3%）进行拆分[8]。 
该县地税局根据规定，开展典型调查，按照路段、房屋结构、地价级次、
楼层分布的不同，结合同行业经营水平、房屋成新度、市场人气指数等因素，
制定并公布个人房屋出租计税租金核定标准，表 1-1 为该县个人房屋出租计税
租金核定标准。对双方申报数额均偏低不实、不能提供真实有效的租赁合同，
或提供的租赁合同金额明显低于当地同类房屋租金水平的，依据征管法有关规
定，参照出租房屋所处地段、房屋结构及用途统计和测算平均租金水平确定租
金收入，依法计征税款。 
 
表 1-1 某县房屋出租计税租金核定标准 
 单位：元/平方米/月 
地区 
等级 
序
号 
路段 起点 终点 
商业用
房计税
租金标
准 
一类地 1 东大街 —— —— 120-200 
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区甲等 2 华阳南路 A段 公安局 建设路 120-160 
3 西大街 A段 北大街 南大街 120-180 
4 北大街 A段 东大街 华阳东路 80-160 
5 寺街 —— —— 100-160 
6 鲜鱼巷 —— —— 80-160 
7 华阳北路 —— —— 60-110 
8 人民路 A段 宁杭北路 华阳南路 50-80 
一类地
区乙等 
1 建设路 —— —— 30-80 
2 华阳东路 —— —— 40-100 
3 华阳西路 —— —— 30-80 
4 华阳南路 B段 建设路 河滨路 30-70 
5 西大街 B段 南大街 葛仙路 30-50 
6 人民路 B段 华阳南路 
西环路 
（洪武路） 
30-50 
7 北大街 B段 华阳东路 宁杭北路 30-50 
二类地
区甲等 
1 宁杭南路 A段 东大街 建设路 60-120 
2 崇明路 A段 华阳北路 崇明桥 40-80 
3 宁杭北路 A段 东大街 北大街 50-100 
4 镇句路 A段 宁杭路 东昌路 50-90 
5 玉清路 —— —— 60-80 
6 帕缇亚广场内街 —— —— 20-60 
7 南工路 —— —— 30-50 
8 华阳名街内街 —— —— 20-60 
二类地
区乙等 
1 宁杭南路 B段 建设路向南 20-50 
2 宁杭北路 B段 北大街向北 20-50 
3 崇明路 B段 崇明桥 
西环路 
（洪武路） 
20-30 
4 西环路（洪武路） —— —— 20-30 
5 东昌路 —— —— 20-40 
6 镇句路 B段 东昌路向东 20-50 
7 河滨路 —— —— 20-50 
8 北环路 —— —— 20-50 
9 石狮路（皮业城） —— —— 20-30 
三类地
区甲等 
 
镇政府所在 
集镇主要街道 
—— —— 10-40 
三类地
区乙等 
 
其他集镇 
主要街道 
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随着计算机技术迅速发展和互联网普及，国际国内对信息化建设的重视程
度越来越高，电子政务在税务领域也逐步得到深入推进。美国在税收预测监控、
登记申报征收、纳税情况收集等各个方面工作都广泛使用计算机，每年有几千
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万纳税人使用电子信息系统报税[9]。意大利建立了欧洲国家最成功的税收管理
系统 ITIS,财政部通过 ITIS 对全国的税源监控工作进行管理，并多部门实现了
信息交换和数据共享[10]。我国的税收信息化建设从上世纪 80年度至今，经历了
工具信息化、事务信息化、管理信息化和组织信息化这样从简单的单机税务电
算化到大规模信息系统工程构建的发展阶段，当前正进入到税务信息化的纵深
发展阶段。实践证明，信息技术的利用对提高征管效率、降低纳税人遵从成本、
增强税收法制公平等方面都具有明显的促进作用[11,12],。 
由于房屋租赁税收占税收总量比重较小，且征管实际难度较大，专门开发
的房屋租赁税收管理信息系统尚不多见，北京市通州区地税局研发的《城镇房
屋租赁管理信息服务系统》，针对个人出租房屋税费征缴，讲税源调查、登记
和代征税款纳入信息化，颇有借鉴意义[13]。另外，通用的税收征管系统开发起
步早，并经过多轮升级完善，目前已经处于成熟应用阶段，实现网络化、集中
化、广域化的信息系统应用，除了用于全面征管流程的通用税收征管系统已经
在全国范围内税务系统普及应用外，包括车船税征管系统、存量房交易税收征
管系统、资源税管理系统等各种专门专类的征管系统也在各地各级税务机关有
开发应用，由于房屋租赁税收征管与其他税收征管一脉相通，所以这些税收征
管系统对房屋租赁税收管理信息系统的开发仍然具有较强的借鉴价值。 
1.3 相关研究内容 
地方税务局作为税收执法单位，是依法治国的重要组成部分，规范公正执
法，维护税收法治秩序是其核心职能。对税收征管中的房屋租赁税收这一薄弱
点加强征管，运用信息化手段既能增强管理效能，又能提升服务质效。为此，
房屋租赁税收管理信息系统的设计开发以规范管理和优质服务为目标，采用的
信息技术和产品性能稳定、技术成熟、质量可靠、安全严密，所开发的系统数
据库表清晰、程序流顺畅、应用简便易行，很好地解决了当前房屋租赁税收管
理散、乱、杂等难题，实现了征管工作的集约化、规范化和网络化。同时数据
的信息化和模块化设计使系统同时能够具备发展优化和可扩展性。 
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1.4 论文结构安排 
本文所论述的房屋租赁税收管理信息系统属于地税部门工作中应用的中小
型税收管理软件，按照系统开发思路和过程，本文的结构安排如下： 
第一章为绪论部分，着重说明系统开发的背景、应用环境、相关政策以及
国内外同类系统研究现状。 
第二章简要介绍系统开发所应用的主要技术。 
第三章对所开发系统的业务需求、功能需求、安全需求等进行了分析。 
第四章是该系统的总体设计情况的内容，具体从系统架构设计、数据库设
计以及网络设计等方面进行了说明。 
第五章是该系统的详细设计内容，主要对各模块的实现过程进行了具体介
绍。 
第六章对系统测试部分进行了介绍。 
第七章是对本系统的总结和展望。 
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